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Venstre og Det Konservative Folkeparti fremsatte d. 21. juni 2018
medlemsforslag til Borgerrepraesentationen (BR), om @ndring af
lejeniveauet for mobilantenner, ved at overga til beregning efter metode
1 i Energistyrelsens vejledning. Forslaget blev hjemsendt til endelig
stillingtagen hos @konomiudvalget (QU)

Sagsbehandler
Sarah Andersen

Okonomiforvaltningen(@KF) indstillede herefter overfor QU, at det
tages til efterretning, at der ikke er hjemmel i lovgivning til at vedtage
medlemsforslaget.

QU besluttede pd medet d. 25. september 2018 at tilbagesende
indstillingen til @OKF, med anmodning om at indhente udtalelse fra
Energistyrelsen omkring eventuelt lovforberedende arbejde med
henblik pa at f4 @ndret lovgivning pd omradet, samt at spergsmalet om
muligheden for at opkraeeve mindre i leje foreligges det kommunale
tilsyn 1 Ankestyrelsen.

OU'’s beslutning af 25. september 2018 er vedlagt som bilag 1.
OKF har rettet henvendelse til Energistyrelsen og Ankestyrelsen.

Spergsmélet til Ankestyrelsen er formuleret saledes:

”Kan Kobenhavns Kommune lovligt lejefastscette arealer (jordarealer
og/eller tagflader pd kommunalt ejede ejendomme) til brug for digital
infrastruktur efter Energistyrelsens (tidligere Erhvervsstyrelsen) model
1 iht. vejledning om markedsleje ved udlejning af arealer til brug for
digital infrastruktur.”

Spergsmalet er i overensstemmelse med medlemsforslaget, og i trad
med hvad QU skal tage stilling til.

Henvendelsen til Energistyrelsen og Ankestyrelsen er vedlagt som
bilag 2 og bilag 3.

Ankestyrelsen har d. 6. november 2018 besvaret OKF s henvendelse og
afgivet forhdndsudtalelse i sagen, som konkluderer, at anvendelse af
model 1 vil vere i strid med kommunalfuldmagtsreglerne, sdfremt det
resulterer 1 en leje der ikke svarer til markedsleje. Forhandsudtalelsen Borups Allé 177

udger Ankestyrelsens endelige stillingtagen i sagen. 2400 Kabenhavn NV

Udlejning

EAN nummer
5798009781604



Ankestyrelsens forhdndsudtalelse er vedlagt som bilag 4.

OKF afventer fortsat svar fra Energistyrelsen, men forventer at dette
foreligger inden udgangen af 2018.

OKF forventer pa den baggrund at kunne levere en ny indstilling til @U
1 lobet af 1. kvartal 2019.

Bilag:

Bilag 1 — QU’s beslutning af 25. september 2018
Bilag 2 — Henvendelsen til Energistyrelsen
Bilag 3 - Henvendelsen til Ankestyrelsen

Bilag 4 - Forhidndsudtalelse fra Ankestyrelsen
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9. Endelig stillingtagen til lejepriser for mobilantennepositioner (medlemsforslag)
(2018-0174809)

Denne indstilling behandler medlemsforslaget om aendring af lejeniveauet for
mobilantennepositioner, som blev fremsat pa Borgerrepraesentationens made den 21. juni 2018.

Indstilling

@konomiforvaltningen indstiller over for @konomiudvalget,

1. at nedenstaende redegerelse om anvendelse af model 1 tages til efterretning,

2. at det godkendes, at der hermed er gjort op med medlemsforslaget fra Venstre og Det
Konservative Folkeparti om gendret prissaetning af rammerne for digital infrastruktur i
Kgbenhavn pa Borgerrepraesentationens mgde den 21. juni 2018 jf. bilag 1.

Problemstilling

Venstre og Det Konservative Folkeparti har den 21. juni 2018 fremsat medlemsforslag for
Borgerrepraesentationen (BR) om aendring af lejeniveauet for mobilantennepositioner, jf. bilag
1.Forslaget blev hjemsendt til endelig stillingtagen hos @konomiudvalget (JU).

Lasning

Muligheden for at fastsaette lejen efter model 1 i Energistyrelsens vejledning er blevet undersagt i
notat fra Horten Advokatfirma, jf. bilag 2. Konklusionen er, at Kgbenhavns Kommune udlejer
mobilantenne-positioner med hjemmel i lov om elektroniske kommunikationsnet og tjenesters § 60a,
hvorefter udleje skal ske pa "markedsvilkar’. Kgbenhavns Kommune har ikke har hjemmel i lov til at
fastseette en leje, der ligger under markedslejen, hvilket model 1 vil medfare.

Model 1 fra Energistyrelsens vejledning fastsaetter lejen ud fra den offentlige ejendomsvurdering. Den
offentlige ejendomsvurdering er lavere end markedslejen i Kebenhavns Kommune, hvor
befolkningsteetheden, efterspgrgslen og priserne er Danmarks hgjeste. Energistyrelsen anfarer i alt
tre metoder til lejefastsaettelse, og det fremgar af Energistyrelsens vejledning, at valget mellem de tre
anfgrte metoder til fastsaettelse af markedsleje er frit inden for, hvad kommunerne “finder mest
anvendelig i relation til deres lokale forhold.”

Lejeniveauet i Kgbenhavns Kommune kan umiddelbart ikke sammenlignes med kommunerne i
Region Nordjylland eller Region Sjeelland, som naevnes i medlemsforslaget. | visse kommuner vil
lejen efter model 1 dog veere sammenfaldende med markedslejen, hvilket i sa fald betyder, at model
1 lovligt kan benyttes. Det er heller ikke alle kommuner i Region Sjeelland, der benytter model 1.



Kgbenhavns Kommune har den 21. juni 2018 uopfordret modtaget en henvendelse fra konsulent
John Strand fra Strand Consult, som mener, at Hortens notat om lejepriser ikke er fyldestgarende og
korrekt. Horten har faet forelagt henvendelsen, der ikke giver anledning til 2endringen i deres notat af
den 15. maj 2017.

Energistyrelsen er forelagt notatet fra Horten, da styrelsen er ressortmyndighed pa lov om
elektroniske kommunikationsnet og tjenester. Styrelsen udtaler, at det pahviler den enkelte udlejer at
vurdere, hvilken fremgangsmade der er mest relevant, at der er kommuner, hvor hgj prisdannelse
medfarer, at styrelsens model model 1 vil komme i strid med statsstatte-reglerne, og at der
igangseettes en undersggelse af hjemmelsgrundlaget via Teleaftalen.

Der er ikke hjemmel i lovgivningen til at vedtage medlemsforslaget.

| regeringsaftalen fra den 17. maj 2018 om "Bredband og mobil i digital topklasse — Fremtidens
telepolitik for hele Danmark” fremgar det, at parterne er enige om, at der skal gennemfares en
omfattende undersggelse af grundlaget for fastsaettelse af markedsleje for kommuner, regioner og
statslige udlejere.

@konomi

Indstillingen har ingen gkonomiske konsekvenser.

Videre proces

Der foretages ikke noget yderligere.

Peter Stensgaard Mgarch /Seren Tegen Pedersen

Beslutning

Dagsordenspunkt 9: Endelig stillingtagen til lejepriser for mobilantennepositioner (medlemsforslaqg)
(2018-0174809)

Gkonomiudvalgets beslutning i mgdet den 25. september 2018

Et samlet Jkonomiudvalg tilbagesendte indstillingen til @konomiforvaltningen med henblik pa, at
forvaltningen retter henvendelse til Energistyrelsen for at forhgre sig om eventuel kommende aendret
lovgivning pa omradet. @konomiforvaltningen skal desuden foreleegge spegrgsmalet om muligheden
for at opkraeve mindre i leje for det kommunale tilsyn i Ankestyrelsen.

Nar indstillingen igen foreleegges for @dkonomiudvalget bedes Energistyrelsens vejledning pa omradet
veere bilagt indstillingen.

Bilag
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Kaere Maria

@konomiudvalget har d. 25. september 2018 behandlet indstillingen om aendring af lejeniveauet for
mobilantennepositioner pa Kebenhavns Kommunes bygninger, og har i den forbindelse bedt Kgbenhavns
Ejendomme og Indkgb om at rette henvendelse til Energistyrelsen, omkring eventuel kommende sndret lovgivning
pa omradet, jf. vedlagte referat fra @konomiudvalget.

| har tidligere fremsendt vedhaftede notat til min Chef Regitze ElImsted, hvor | afslutningsvist naevner, at der som
felge af “Aftale om bredbdnd og mobil i digital topklasse — fremtiden telepolitik for hele Danmark” vil blive igangsat
en undersggelse af grundlaget for fastszettelse af markedsleje for kommuner, regioner og statslige udlejere. Pa
baggrund af @konomiudvalgets beslutning skal jeg venligst bede jer fremsende en udtalelse vedr. dette.

Har du behov for yderligere information er du velkommen til at kontakte mig.

Med venlig hilsen

Sarah Andersen
Jurist. Teamkoordinator.
Udlejning

KZBENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen
Kgbenhavns Ejendomme og Indkgb

Borups Allé 177, Blok E, 1., Blok E, 1. sal
2400 Kgbenhavn NV

Mobil 2383 5614
E-mail by2n@kk.dk

Web www.kobenhavnsejendomme.kk.dk
EAN 5798009781604




Indsendt til Ankestyrelsen d. 8.10.2018 Bilag 3

Anmodning om forhandsudtalelse hos Ankestyrelsen, det kommunale tilsyn.

1. Beskriv emnet

Det Konservative Folkeparti og Venstre har d. 21. juni 2018 overfor Kgbenhavns Kommunes
Borgerrepraesentation  fremsat  medlemsforslag, om  @ndring af lejeniveauet for
mobilantennepositioner pa Kgbenhavns Kommunes ejendomme, saledes at lejeniveauet beregnes

efter Erhvervsstyrelsens model 1. Forslaget er vedlagt som bilag 1.

Forslaget blev hjemsendt til endelig stillingtagen hos @konomiudvalget, og udvalget har d. 25.
september 2018 bedt @konomiforvaltningen om, at foreligge spgrgsmalet om, hvorvidt der er
hjemmel til, at Kgbenhavns Kommune fastsatter lejen i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
model 1, for det kommunale tilsyn i Ankestyrelsen. Referat fra @konomiudvalget mgde af 25

september 2018 er vedlagt som bilag 2.

Ankestyrelsen bedes derfor fremkomme med en forhandsudtalelse pa baggrund af fglgende

spgrgsmal:

”Kan Kebenhavns Kommune lovligt lejefastszette arealer (jordarealer og/eller tagflader pa
kommunalt ejede ejendomme) til brug for digital infrastruktur efter Energistyrelsens (tidligere
Erhvervsstyrelsen) model 1 iht. vejledning om markedsleje ved udlejning af arealer til brug for

digital infrastruktur.”

Sagen

Kgbenhavns Kommune er, ligesom andre ejere af master og bygninger mv., forpligtet til at
imgdekomme anmodninger om adgang til ops@tning af antennesystemer pa sine bygninger mv. jf. §
10 i Lov om etablering og felles udnyttelse af master til radiokommunikationsformal mv. (LBKG

2004-0623 nr. 681)

Af Lov om elektroniske kommunikationsnet og -tjenester (LBKG 2014-02-07 nr. 128) § 60a fremgar
folgende:
Kommunalbestyrelsen henholdsvis regionsradet kan indga aftaler pd markedsvilkar

med udbydere af elektroniske kommunikationsnet om udlejning af arealer,

Side 1 af 4



Indsendt til Ankestyrelsen d. 8.10.2018 Bilag 3

bygninger, hgje konstruktioner, master m.v. med henblik pa udbygning af

radiokommunikationsnettet.

Kgbenhavns Kommune har pa den baggrund i en arreekke indgaet aftaler om udleje af
mobilantennepositioner (digital infrastruktur) pa Kgbenhavns Kommunes ejendomme og arealer,
hvor der typisk er der tale om master etableret pa tagflader, men i enkelte tilfaelde ogsa hgje master

placeret pa jordarealer.

Aftalerne om ops&tning indgas pa Kgbenhavns Kommunes standardvilkar iht. ”Lejeaftale om
opseetning af antenner og kommunikationsudstyr”, og der opkraeves en arlig leje pa kr. 40.110,45
ekskl. moms (niveau 2018). Lejen reguleres arligt i henhold til nettoprisindekset. Standardvilkarene

er vedlagt som bilag 3.

Siden 2016 har TDC og Teleindustrien(TI) anfaegtede Kgbenhavns Kommunes lejeniveau for
mobilantennepositioner, som man mener er for hgjt. Med udgangspunkt i Erhvervsstyrelsens
”Vejledning om markedsleje ved udlejning af arealer til brug for digital infrastruktur”, som oplister
3 metoder til fasts@ttelse af markedslejen for antennepositioner, er TDC og TI af den opfattelse, at
lejen bgr fastsettes efter Erhvervsstyrelsens model 1 som anvender den offentlige vurdering som
grundlag for lejeberegningen, hvilket resulterer i en markant lavere leje. Erhvervsstyrelsens

vejledning er vedlagt som bilag 4.

Benyttes model 1 pa de eksisterende positioner pa Kgbenhavns Kommunes ejendomme, medfgrer
det en arlig leje som spander fra kr. 3.067,06 — 28.624,54, hvilket udggr en arlige gennemsnitsleje
pa kr. 9.981,13 pr. position. Stgrstedelen af positionerne vil konkret komme til at ligge pa en arlig
leje pé ca. kr. 8.000,00 — 10.000,00.

Til brug for vurdering af, om anvendelse af model 1 resulterer i et markedskonformt lejeniveau
foretog Kgbenhavns Kommune en markedslejeundersggelse 1 2016, hvor Kgbenhavns Kommune
indsamlede oplysninger pa 49 sammenlignelige mobilantennepositioner i Kgbenhavn hos private

udlejere. Den arlige gennemsnitsleje udgjorde for disse positioner kr. 49.787,69.
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Indsendt til Ankestyrelsen d. 8.10.2018 Bilag 3

I forbindelse med en konkret forespgrgsel fra TDC, om leje af et jordareal beliggende Samosvej 50,
2300 Kgbenhavn indhentede Kgbenhavns Kommune en ekstern vurdering af arealet. Arlig leje
beregnet efter Erhvervsstyrelsens model 1 udggr kr. 3.000, hvorimod markedslejen er vurderet til kr.

45.000, jf. vurderingsrapport fra Colliers International. Vurderingsrapporten er vedlagt som bilag 5.

Kgbenhavns Kommune har endvidere indhentet en udtalelse fra Horten omkring muligheden for at
anvende en lejeberegningsmodel som resulterer i et lejeniveau der ligger vasentligt under
markedslejen. Horten konkluderer, at udlejning af arealer til brug for mobilantenner mv. sker med
hjemmel i Lov om elektronisk kommunikationsnet og -tjenester § 60a, hvorefter udlejningen skal ske
pa “markedsvilkar”. Pa baggrund af en analyse af Model 1 og dens beregningsgrundlag, vurderer
Horten, at denne model nappe vil opfylde kriteriet om markedsleje. Hortens” notat er vedlagt som

bilag 6.

I regeringsaftalen fra 17. maj 2018 om "’ Bredbdnd og mobil i digital topklasse — Fremtidens telepolitik
for hele Danmark” fremgér det, at parterne er enige om, at der skal gennemfores en omfattende
undersggelse af grundlaget for fasts@ttelse af markedsleje for kommuner, regioner og statslige

udlejere.

Endeligt er Energistyrelsen forlagt notatet fra HORTEN, da styrelsen er ressortmyndighed pa lov om
elektronisk kommunikationsnet og tjenester, da omradet er overgaet fra Erhvervsstyrelsen til
Energistyrelsen. Styrelsen udtaler, at det pahviler den enkelte udlejer at vurdere, hvilken
fremgangsmade der er mest relevant, at der er kommuner, hvor hgj prisdannelse medfgrer, at
styrelsens modeller vil komme i strid med statsstgtte-reglerne, og at der igangsattes en undersggelse
af hjemmelsgrundlaget via Teleaftalen af 17. maj 2018. Notat fra Energistyrelsen er vedlagt som bilag
7.

Det bemarkes, at der mellem Kgbenhavns Kommune og TI er udarbejdet en hensigtserklering, jf.

bilag 8, i henhold til hvilken Kgbenhavns Kommune udtaler, at ville arbejde for at skabe sa gunstige

vilkar for teleindustrien som muligt.
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Indsendt til Ankestyrelsen d. 8.10.2018 Bilag 3

Det er Kgbenhavns Kommunes vurdering, at det eksisterende lejeniveau pa kr. 40.110,45 ligger i den
lave ende af markedslejen for tilsvarende aftaler, hvorfor der indenfor hjemmelsgrundlaget leves op

til hensigtserklaeringen.

Pa baggrund af ovenstaende undersggelser vurderer Kgbenhavns Kommune ikke, at kommunen
lovligt kan vedtage model 1 som lejeberegningsmodel for mobilantennepositioner i Kgbenhavn, da

modellen nappe vil opfylde kriteriet om markedsleje iht. geldende lovgivning.

2. Beskriv kommunens patzenkte beslutning
Kgbenhavns Kommune gnsker at undersgge, hvorvidt der er hjemmelsgrundlag til at anvende

Erhvervsstyrelsens modeller for fasts®ttelse af leje for digital infrastruktur.
3. Beskriv tvivlsspgrgsmalet
I henhold til Lov om elektroniske kommunikationsnet og -tjenester § 60a skal udlejning af

mobilantennepositioner ske pa ’markedsvilkar”.

Erhvervsstyrelsens model 1 indebarer - en lejeberegningsmetode som resulterer i en leje som ligger

vasentligt under markedslejen for tilsvarende aftaler.

4. Sammenfatning af Kommunens retsopfattelse
Det er Kgbenhavns Kommunes vurdering, at anvendelse af model 1 pa arealer og/eller tagflader
placeret i Kgbenhavns Kommune forudsatter en lovaendring, da der ikke er tilstreekkeligt
hjemmelsgrundlag til at fravige kravet om markedsvilkar.

5. Kontakt til andre myndigheder

6. Kontaktoplysninger
Sarah Andersen, tlf. 2383 5614

7. Datoangivelse for gnsket forhandsudtalelse
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Bilag 4

@ Ankestyrelsen

Kgbenhavns Kommune

Att. Sarah Andersen, @konomiforvaltningen

Kgbenhavns Kommunes anmodning om
forhandsudtalelse

Kgbenhavns Kommune har den 8. oktober 2018 anmodet Ankestyrelsen
om en forhandsudtalelse vedrgrende kommunens mulighed for at

anvende model 1 i Erhvervsstyrelsens vejledning af 17. november 2014,
om markedsleje ved udlejning af arealer til brug for digital infrastruktur.

6. november 2018

J.nr. 18-60220
I henhold til § 60 a i lov om elektroniske kommunikationsnet og -
tjenester af 7. februar 2014, kan kommunalbestyrelsen pd markedsvilkar  Ankestyrelsen
indgd aftaler om udlejning af arealer m.v. med henblik p& udbygning af 7998 Statsservice
radiokommunikationsnettet.
Tel +45 3341 1200
Efter Erhvervsstyrelsens vejlednings model 1 fastsaettes lejen af arealer
til brug for digital infrastruktur efter den offentlige ejendomsvurdering. ast@ast.dk
sikkermail@ast.dk

Resumeé
EAN-nr:

57 98 000 35 48 21
Det er Ankestyrelsens vurdering, at det vil veere i strid med

kommunalfuldmagtsreglerne, hvis Kgbenhavns Kommune, ved at Rbningstid:

. . . . man-fre kl. 9.00-15.00
anvende model 1 i Erhvervsstyrelsens vejledning, udlejer
mobilantennepositioner til en pris, som er lavere end markedslejen.

Vi har sdledes ingen bemaerkninger til den vurdering af spgrgsmalet,
som Kgbenhavns Kommune har forelagt for Ankestyrelsen.

Her fglger en gennemgang af sagens baggrund og en naermere
begrundelse for Ankestyrelsens opfattelse.

Sagens baggrund

Det fremgar af henvendelsen fra Kgbenhavns Kommune, at forvaltningen
har vurderet, at kommunen ikke har hjemmel i lov til at fastsaette en
leje, der ligger under markedslejen, hvilket model 1 i Erhvervsstyrelsens
vejledning vil medfgre.



@konomiudvalget har bedt om, at spgrgsmalet foreleegges
Ankestyrelsen, fordi to medlemmer af Kgbenhavns Borgerrepraesentation
har fremsat medlemsforslag, om aendring af lejeniveauet for
mobilantennepositioner pa Kgbenhavns Kommunes ejendomme.

Kommunen har for at belyse spgrgsmalet om anvendelsen af model 1 i
Erhvervsstyrelsens vejledning:

e redegjort for lov nr. 128 af 7. februar 2014 om elektroniske
kommunikationsnet og -tjenester § 60 a,

e redegjort for kommunens nuvaerende standardvilkar i forhold til
lejeaftale om opsaetning af antenner og kommunikationsudstyr,
hvor der opkraeves en leje pd 40.110,45 kr. arligt,

o foretaget en markedslejeundersggelse for sammenlignelige
mobilantennepositioner i Kgbenhavn hos 49 private udlejere,

e indhentet en ekstern vurdering af markedslejen for et af
kommunens arealer,

¢ indhentet et notat fra advokatpartnerskabet Horten om muligheden
for at anvende en Erhvervsstyrelsens vejlednings model 1, og

o forelagt Hortens notat for Energistyrelsen.

Det fremgar af kommunens markedslejeundersggelse, at den
gennemsnitlige leje for en privat mobilantenneposition var 49.787,69 kr.
arligt.

I den eksterne vurdering af markedslejen for et af kommunens arealer
blev markedslejen vurderet til 45.000 kr. &rligt. Det fremgar af
kommunens henvendelse, at lejen ville vaere 3.000 kr. &rligt, hvis
kommunen anvendte model 1 i Erhvervsstyrelsens vejledning.

Horten har i sit notat konkluderet, at model 1 naeppe vil opfylde kravet
om udlejning til markedslejen.

Energistyrelsen har til Kebenhavns Kommune oplyst, at “det pahviler
derfor den enkelte udlejer at vurdere, hvilken fremgangsmade der vil
veere mest hensigtsmaessig i den enkelte sag og dermed, hvilken metode
der bedst afspejler markedslejen.”

Kgbenhavns Kommune har pa den baggrund vurderet, at kommunen
ikke lovligt kan anvende model 1 i Erhvervsstyrelsens vejledning.

Ankestyrelsens kompetence
Ankestyrelsen fgrer tilsyn med, at kommunerne overholder den

lovgivning, der saerligt geelder for offentlige myndigheder, jf.
kommunestyrelseslovens § 48, stk. 1.



Ankestyrelsen kan udtale sig om lovligheden af kommunale dispositioner
eller undladelser, jf. kommunestyrelseslovens § 50. Ankestyrelsen kan
efter anmodning fra en kommune afgive en forudgdende vejledende
udtalelse, om kommunens pataenkte disposition.

Ankestyrelsens udtalelse

Ankestyrelsen forstar henvendelsen fra Kgbenhavns Kommune saledes,
at @konomiudvalget er i tvivl om, hvorvidt det vil veere lovligt, at
kommunen anvender model 1 i Erhvervsstyrelsens vejledning ved
fastseettelsen af lejen for mobilantennepositioner.

P& baggrund af kommunens oplysninger i sagen laegger vi til grund, at
lov om elektroniske kommunikationsnet og —tjenester ikke regulerer
spgrgsmalet om, hvordan markedslejen for udleje af
mobilantennepositioner skal fastlaegges, og at spgrgsmalet derfor skal
vurderes efter kommunalfuldmagtsreglerne.

Det er Ankestyrelsens vurdering, at det vil vaere i strid med
kommunalfuldmagtsreglerne, hvis Kgbenhavns Kommune, ved at
anvende model 1 i Erhvervsstyrelsens vejledning, udlejer
mobilantennepositioner til en pris, som er lavere end markedslejen.

Vi har sdledes ingen bemaerkninger til den vurdering af spgrgsmalet,
som Kgbenhavns Kommune har forelagt for Ankestyrelsen.

Udtalelsen vil blive offentliggjort p& www.ast.dk.
Venlig hilsen

Signe Madsen


http://www.ast.dk/

	Orientering til økonomiudvalget om det videre forløb vedr lejeniveau
	Bilagspakke
	Bilag 1 - Økonomiudvalgets beslutning d. 25.9
	Bilag 2 - Henvendelse til Energistyrelsen
	Bilag 3 - Henvendelse til Ankestyrelsen - Anmodning om forhåndsudtalelse inkl
	Bilag 4 - Forhåndsudtalelse fra Ankestyrelsen


